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La siguiente propuesta surge de las incertidumbres planteadas por el Consell de l´Habitatge Social 
de Barcelona, en el marco de la comisión de trabajo de Nuevas tipologías constructivas y 
mantenimiento de la vivienda del Consorci de l´Habitatge de Barcelona. 
 
A fin de proponer un esquema de trabajo, que permita a través de una investigación empírica, dar 
respuesta a la duda general de si las promociones del Patronat Municipal de l´Habitatge de Barcelona 
están respondiendo eficazmente a las necesidades de sus usuarios, y cómo se pueden reducir los costos 
de mantenimiento y gestión, se plantean diversas actividades que permita conocer la relación entre la 
satisfacción residencial, diversidad de régimen de tenencia y diversidad socio-espacial con respecto a los 
costos de mantenimiento que están generando las promociones.       
 







































En los últimos años Patronat Municipal de l´Habitatge de Barcelona ha ejercido un papel relevante en 
promoción de vivienda asequible (protegida y dotacional), y la administración del parque público de 
viviendas de la ciudad. Es un referente importante en la política de vivienda en el Municipio de 
Barcelona que se ha esforzado por alcanzar un nivel de calidad constructiva e inserción urbana, capaz de 
darle una visión diferente a lo que se conoce como vivienda de interés social (promoción pública), 
entendida como vivienda asequible destinada a cubrir las necesidades habitacionales de diferentes 
colectivos que no cuentan con los recursos económicos suficientes para acceder a una vivienda en el 
mercado libre. 
 
Esta nueva visión que ha dotado al parque residencial de referentes de calidad de los edificios, les ha 
llevado a recibir en los últimos dos años galardones de interés nacional como el Premio Nacional de 
Vivienda 2010, Premio a la mejor actuación integrada 2010 otorgado por AVS Catalunya, Premio Ciudad 
de Barcelona 2011 en la modalidad Arquitectura y Urbanismo y Premio a la Promoción Residencial más 
Sostenible 2011, entre otros, superando a diferentes proyectos de ejecución privada.   
 
En este sentido parece razonable que una adecuada tipología de vivienda, en la medida que desarrolla 
unas buenas condiciones de vida debería propiciar una buena aceptación y satisfacción a sus usuarios, 
sin embargo existen otros factores que inciden en la percepción de  la satisfacción residencial de sus 
usuarios. La localización de las viviendas, las infraestructuras y servicios próximos, (equipamientos, 
comercios, escuelas), inciden en la identificación con el espacio urbano, favoreciendo el interés en 
mantener la estructura física y su entorno. La tipología de vivienda, las formas de acceso, la adecuación 
a la tipología del hogar configuran el espacio socio-residencial de las comunidades vecinales y propician 
el arraigo, las dinámicas sociales y el apego a la edificación. Aspectos relativos a la ocupación, el 
mantenimiento o la degradación física de los elementos, también afectan a la relación de los usuarios y  
fomentan actitudes de conservación, positivas o negativas de uso del edificio (higiene, limpieza frente a 
uso vandálico).   
 
En este contexto, se propone hacer un análisis de las características locacionales, tipológicas y de 
gestión de una muestra de promociones de vivienda social de PMHB. Evaluar los factores de localización 
y su incidencia en el aprecio por el barrio, el buen uso del edificio y una mayor satisfacción residencial.  
Las tipologías de viviendas, el grado de  aceptación social y satisfacción residencial en la “vivienda 
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estándar”, así como las modificaciones requeridas por los usuarios. Los factores destacables que 
condicionan la ocupación, los costos de mantenimiento y la gestión de la promoción.  
Partiendo de que:  
 
- Las características de la vivienda (tipología y programa), el estado de conservación, el entorno urbano, 
relación con el espacio público, diversidad socio-espacial, accesibilidad y el contexto socio-económico 
donde se implanta la promoción, condicionan la satisfacción residencial.  
- La satisfacción residencial del usuario puede influir en los costos de mantenimiento y la gestión de la 
edificación.          
- Los usuarios de las promociones de alquiler se sienten menos identificados con su vivienda, por ende, 
se deterioran más fácilmente y necesitan una mayor inversión de tiempo y dinero para su gestión y 
mantenimiento.  
- Las promociones “híbridas” (con diversidad de régimen de tenencia y diversidad de usos) podrían tener 




ESQUEMA DE ANÁLISIS: 
 
Selección de la muestra: 
Para poder corroborar estas hipótesis, se propone analizar nueve (9) promociones en el ámbito 
municipal de Barcelona gestionadas por el PMHB: Tres (3) en régimen de alquiler, tres (3) en régimen de 
propiedad y tres (3) con diversidad de régimen de tenencia.  
 
Estas promociones, deben tener como mínimo cinco años de construidas y ubicadas en diferentes 
contextos socio-económicos.  
 
 
Análisis a realizar en cada promoción: 
Luego de la selección de las promociones a estudiar, previa conversaciones con el PMHB, y obtención de 
su respectivo material planimétrico, descriptivo y estadístico, se realizará para cada promoción: 
 
1. Factores de Localización 
2. Tipologías de Vivienda 









ESTUDIOS ESPECÍFICOS POR CADA LÍNEA DE ANÁLIS: 
 
- FACTORES DE LOCALIZACIÓN 
 
• Análisis de localización. Elaboración de mapas temáticos, del municipio de Barcelona por 
distrito, de: características socio-económicas de la población, precio del suelo, precio de la 
vivienda, antigüedad de las viviendas, ubicación de población inmigrante, localización de las 
promociones del PMHB, localización de las promociones a analizar, servicios y equipamientos 
existentes en las áreas de análisis, espacios públicos, áreas verdes, otros. 
 
• Análisis socio-espacial del entorno urbano y la edificación. En base a los instrumentos y la 
metodología desarrollada para el proyecto: “Aproximación a las políticas de vivienda en 
Barcelona” (2011), a través del cual se podrá conocer: configuración morfológica, dotación de 
servicios y equipamientos, relación y uso del espacio público, estado de mantenimiento, 
conectividad y accesibilidad, grado de diversidad de usos, otros.  
 
•  Satisfacción con el entorno residencial. A través de aplicación de encuestas, a fin de poder 
profundizar en aspectos como: aprecio por el barrio, importancia de las redes sociales, 
importancia de la diversidad socio-espacial, problemas de mantenimiento, entre otros.  
 
 
- TIPOLOGÍAS DE VIVIENDA 
 
• Análisis tipológico de las viviendas. En base a los instrumentos y la metodología desarrollada 
para el proyecto: “Aproximación a las políticas de vivienda en Barcelona” (2011), a través del 
cual se podrá conocer: configuración morfológica, estado de mantenimiento, caracterización de 
la vivienda, diversidad de régimen de tenencia, otros.  
 
• Satisfacción Residencial. A través de aplicación de encuestas, a fin de conocer el grado de 
aceptación social y profundizar en aspectos como: transformaciones hechas o deseadas en las 
viviendas, esfuerzo familiar de acceso a la vivienda, problemas de gestión del PMHB entre otros.  
 
• Observación in-situ de viviendas tipo. A fin de conocer cambios realizados por los usuarios, y 








- GESTIÓN DE LA PROMOCIÓN 
 
• Datos estadísticos de costos de mantenimiento. Elaborar una matriz según los datos otorgados 
por el PMHB, a fin de conocer: Presupuesto planificado para su manutención, presupuesto real 
utilizado, aspectos principales en los que se aplica el presupuesto, otros. 
 
• Problemas de gestión. Este punto se elaborará a través de entrevistas al personal pertinente del 




El análisis de estos datos, permitirá realizar conclusiones pertinentes con respecto a la relación que 
existe entre la satisfacción residencial, diversidad de régimen de tenencia, configuración socio-espacial y 
los costos de mantenimiento que están generando las promociones estudiadas.  
 
 
Aportando a la vez respuestas con respecto a si las promociones del PMHB ¿están respondiendo 
eficazmente a las necesidades reales de sus habitantes?, ¿qué medidas se pueden tomar para reducir 
los costos de mantenimiento y gestión sin afectar la calidad de vida de los usuarios?, ¿Qué aspectos se 
deben tener en cuenta para evitar problemas de gestión en las promociones a construir en el futuro?   
 
 
 
